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ALGEMEEN



het Q-team

Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Opzet Q-team

Het Centrumplan Mill kent een lange voorgeschiedenis. Op 19 decem-
ber 2007 heeft de gemeenteraad zich unaniem geschaard achter de
uitgangspunten voor de ontwikkeling van het centrum. Dit is de basis
geweest voor een volgende stap in het project. Nadat de gemeenteraad
op 26 juni 2008 goedkeuring heeft gegeven aan de samenwerkingover-
eenkomst kan worden gestart met de ontwikkeling van de verschillende
delen van het Centrumplan.

Het is gebruikelijk dat bij een plan van een dergelijke omvang een beeld-
kwaliteitsplan wordt opgesteld. De gemeente Mill en St. Hubert heeft in
samenwerking met de marktpartijen gekozen voor een meer dynamische
benadering om de gewenste kwaliteit en samenhang in het centrum te
bewerkstelligen. Gekozen is voor een meer procesgerichte benadering
waarbij de betrokken architecten en landschapsarchitecten de ruimte
krijgen om het plan verder te verrijken. Een proces dus waarbij niet met
strakke voorschriften wordt gewerkt maar ruimte is voor kwaliteit. Op
deze wijze zijn de partijen er van overtuigd dat met de realisatie van
het Centrumplan een kwaliteitsslag wordt gemaakt in het centrum van
Mill.

Om de samenhang te bewaken in dit creatieve proces en om de betrok-
kenen te stimuleren om te komen tot een optimale uitwerking wordt
een kwaliteitsteam geinstalleerd. Dit team van deskundigen op het ge-
bied van architectuur, landschapsarchitectuur en stedenbouw gaan de
discussie aan met ontwerpers en dagen hen uit. De partijen hebben ge-
kozen voor een mix van ontwerpende disciplines waardoor niet alleen
de samenhang tussen de gebouwen maar ook de samenhang tussen
gebouwen, functies en openbare ruimte gedurende het ontwerpproces
wordt bewaakt. Samenhang in de brede zin van het woord is de voor-
waarde voor een duurzame ontwikkeling van het Centrumplan.
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Leden Kwaliteitsteam

S.1.2e

>.1.2e is werkzaam bij Croonen Adviseurs uit Rosmalen. Hij is
stedenbouwkundig ontwerper van het plan en in die zin verantwoor-
delijk voor het Centrumplan Mill. Hij zal zich met name toeleggen op
het bewaken van de stedenbouwkundige uitgangspunten.

S.1.2e

>.1.2e is landschapsarchitecte. Oprichter van bureau B+B en
betrokken bij diverse kwaliteitsteams in Nederland. Zij zal zich met
name toeleggen op de openbare ruimte in samenhang met steden-
bouw en architectuur.

S .1.2e

5.1.2e is architect en heeft zitting in de provinciale wel-
standscommissie. Hij zal zich met name toeleggen op de uitwerking
van de ontwerpen en architectuur van de diverse gebouwen.

Uitgangspunten beeldkwaliteit

In de uitgangspunten beeldkwaliteit wordt richting gegeven aan de ge-
wenste beeldkwaliteit van de bebouwing en de openbare ruimte in het
centrum van Mill. De in dit document omschreven beeldkwaliteitseisen
zijn een eerste aanzet van het Q-team.

De ontwerpers voor de verschillende bouwlocaties en het openbaar ge-
bied worden uitgedaagd om hun eigen inbreng te geven en te komen
met een verrassend en goed ontwerp. In die zin is er behoorlijk wat ont-
werpvrijheid, mits het eindresultaat beter is dan de gestelde eisen.
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De "pit’ van Mill

Het kruispunt Stationsstraat/Oranjeboomstraat is en blijft de ‘pit' van
Mill. De belangrijkste gebouwen en functies zijn hier reeds aanwezig en
het plein is er. De nodige levendigheid van het centrum kan gevonden
worden in kwalitatief goede functies aan en op dit plein tussen gemeen-
tehuis en kerk.

In deze structuur kunnen de supermarkten verspreid blijven liggen zoals
in de huidige situatie (aan Kerkplein en Marktplein) of kan de door win-
keliers gewenste concentratie worden vormgegeven (beide supermark-
ten aan het Marktplein, samen met de dagwinkels).

Wonen

Voor wonen kan in het plan een scheiding worden gemaakt tussen meer-
dere woonmilieus: ‘wonen aan een plein' met levendigheid, vooral over-
dag, en ‘wonen aan een hof. De appartementen boven de winkelvoor-
zieningen bieden uitzicht op veel levendigheid. In het tweede kwadrant
biedt de bebouwing veel meer een accent op een rustig woonmilieu, een
woonsfeer die het ook uitstekend doet in Mill: wonen in een verstilde,
hofachtige sfeer en toch op minimale afstand van alle voorzieningen.
In het Centrumplan is een voorlopig programma opgenomen met 36
grondgebonden woningen en 51 appartementen. De mogelijkheden
voor woningbouw achter de kerk zijn daarbij niet meegerekend. Tevens
zijn boven de supermarkt aan het Marktplein 4 units met elk 6 zorgwo-
ningen opgenomen. De reguliere woningen variéren van 85 tot 170 m?
gebruiksvloeroppervlak, en bieden zo voor elk wat wils in Mill. Om zo
veel mogelijk doelgroepen te bereiken vallen de woningen in verschil-
lende prijscategorieén van de bereikbare, de middeldure tot de duurder
prijsklasse. Het woonprogramma zal nog verder uitgewerkt worden in
het definitief ontwerp en kan nog wijzigingen ondergaan.

Parkeren

Op en rond de nieuwe ‘pit kan de parkeerruimte dubbel gebruikt worden
door het gemeentehuis, de kerk en het sociaal cultureel centrum. Het
geconcentreerd parkeren voor de winkels kan op een eigen plaats buiten
de 'pit' gehouden worden, wat de aantrekkelijkheid en veiligheid ver-
groot. In de nieuwe woonstraatjes wordt het parkeren zo veel mogelijk
in de directe nabijheid opgelost.

(tekst uit Voorlopig Ontwerp Centrumplan Mill - 12 februari 2007)
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BEBOUWING



De bhebouwingsensembles Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

historische bebouwing De basis

Het basistype bebouwing in Mill bestaat uit een bakstenen gebouw met
een kap welke zich voegt naar de rest van de bebouwing in de straat. De
gebouwen vertonen een gelijkenis. Tussen de verschillende gebouwen
zijn kleine individuele verschillen waarneembaar, waardoor de woningen
‘telbaar’ worden. Het betreft een bescheiden individualiteit.

De historische foto's van Mill zijn inspirerend voor de nieuwe ontwik-
keling. Dit betekent niet dat de nieuwe architectuur historiserend van
karakter dient te zijn. Het dienen eigentijdse vertalingen te worden van
het basistype bebouwing.

In het centrumplan Mill wordt dit historisch gegeven gecontinueerd door
voor de nieuwe bebouwing te kiezen voor een basis, bestaande uit:

- Dbaksteen architectuur;

- kappenlandschap;

- positionering in de rooilijn;

- telbaarheid.

Dit betekent dat de basis van Mill nog herkenbaar aanwezig dient te zijn
en dat op enkele punten, zoals omschreven in de verschillende paragra-
fen, afgeweken mag worden.

De voorname gebouwen springen eruit door de schaal, detaillering, ma-
terialisering en/of positionering in zijn omgeving. Het zijn unieke gebou-
wen waarvan er veelal maar één aanwezig is in het dorp. In het centrum
van Mill zijn dit de kerk, het gemeentehuis en enkele bijzondere gebou-
wen (sociaal-cultureel [ bijzondere woongebouwen). Op enkele plekken
vinden verbijzonderingen plaats op een bescheiden wijze. Het betreft de
voorname gebouwen rondom de Pit van Mill en de entree gebouwen
van het

centrum.

Twee van de vier entrees van het centrum worden ruimtelijk versterkt
door het toevoegen van markante bebouwing. Op ontspannen wijze die-
nen de markante gebouwen een informele entree te vormen naar het
centrumgebied van Mill.

Algemene criteria

- een oriéntatie op openbare ruimte;

- het afstemmen van het ontwerp (programma, functionaliteit) van
het gebouw op de openbare ruimte (en omgekeerd);

- een gevarieerd dakenlandschap (kappen, kopgevels);

- een gevarieerde gevel in baksteenarchitectuur met een zorgvuldige
detaillering;

- verticaliteit in gevelopbouw (detaillering, hoge ramen, stijgpunt);

- uitgangspunt voor de gevelkarakteristiek vormt het principe van ga-
ten in metselwerk;

- toevoegingen en uitsparingen (ramen, luifels, goten, daklijsten, log-
gia's) dienen ondergeschikt te zijn aan het hoofdvolume;

- bakstenen en pannen zijn de basis;

- gebruik van hoogwaardige en duurzame materialen;

- natuurlijk kleurgebruik is uitgangspunt.

croonen adviseurs - strategie, ordening en vorm 10



Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill De Bebouwingsensembles

De bebouwingsensembles

entree

In het centrum van Mill zijn de volgende ensembles te onderscheiden: noord

--—'”

1 Het sociaal-cultureel centrum
Het sociaal-cultureel centrum vormt een toevoeging van een voor-
naam gebouw in de Pit van Mill. Het gebouw krijgt een prominente
locatie aan het plein, in zijn verschijningsvorm dient het unieke ka-
rakter afleesbaar te zijn.

2 De Markt en omgeving
Rondom de Markt wordt de hoofdwinkelstructuur van Mill gesitu-
eerd. De bebouwing dient zich te voegen naar een dorpse schaal en
dient tevens functioneel te voldoen aan de hedendaagse eisen van
bewinkeling.

3 De Woonhoven
Door zijn situering rondom de groene plek wijkt het woonbuurtje af
van de overige bebouwing in het centrum. Deze bijzondere ligging
wordt vertaald in de afwijkende typologie en architectuur van de be-
bouwing en de afwijkende inrichting van de openbare ruimte;

4 De Westelijke Entree:
De twee nieuwe gebouwen bieden de mogelijkheid om de westelijke
entree van het centrumgebied vorm te geven. Samen vormen de twee
gebouwen een stedenbouwkundig ensemble.

5 De woonbuurten
De nieuwe bebouwing aan de zuidzijde van het centrum is gesitueerd
in woonstraten en dient typologisch aan te sluiten op de sfeer van de
woonbuurten.

entree
oost

entree
6 Buiten het centrumplan zuid
De overige panden in het centrum vallen niet direct onder de heront-
wikkeling van het centrum, waardoor de ‘Uitgangspunten Beeldkwa-
liteit Centrum Mill' niet van invloed zijn op de beeldkwaliteit van deze
panden. Wel worden er in dit hoofdstuk enkele handreikingen gedaan
hoe met de panden omgegaan kan worden in het geval dat zich daar
een ontwikkeling voordoet. Een belangrijke locatie in deze is het hui-
dige pand van de Albert Heijn dat sterk afwijkt van de voorgestelde
beeldkwaliteit in het centrum.

Uitwerking architecten

Per deel van het bebouwingsensemble (a/b) wordt een andere architect
voorgesteld om de variatie in het centrumplan te maximaliseren.

De ontwikkelingen 2a en 5b zijn hier een uitzondering op. Hoewel in de
Uitgangspunten beeldkwaliteit wordt gesproken over twee ensembles
met een verschillende sfeer, is het functioneel één gebouw en dient het
door één architect uitgewerkt te worden.
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1 Het sociaal-cultureel centrum Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Context

In de huidige situatie bepalen de kerk en het gemeentehuis het beeld
van het plein. De verschijningsvorm van het gemeentehuis is gedateerd
en kan een opwaardering gebruiken. Door het plaatsen van het sociaal-
cultureel centrum voor het gemeentehuis worden de maat en schaal
van het plein compacter en beter van proportie. Daarnaast ontstaan er
mogelijkheden om de beeldkwaliteit van de wanden van het plein te
verbeteren.

Aan het nieuwe dorpsplein zijn alle belangrijke functies van het dorp
gesitueerd: de kerk, het sociaal-cultureel centrum, het gemeentehuis
(de entree), de bank en een horecagelegenheid. Elk gebouw heeft zijn
eigen functie in het dorp. De vorm van het gebouw dient afgestemd te
i worden op de functie. Hierdoor ontstaat er aan het plein een diversiteit
van gebouwen. De ruimte van het plein en de vormgeving van de open-
bare ruimte dienen de diversiteit van gebouwen te bundelen tot de Pit
van Mill.

oud en nieuw

In de nieuwe situatie vormt de kerk het historisch gebouw en vormt
het sociaal-cultureel centrum zijn eigentijdse tegenhanger. De schaal en
maat van het sociaal-cultureel centrum dienen aan te sluiten op de kerk
en het gemeentehuis.

Het blokje van het voormalige postkantoor wordt betrokken in deze ont-
wikkeling en vormt een overgang naar de bestaande woon- en winkel-
bebouwing aan de Kerkstraat.

open en dicht

baksteen en hout

Beeldkwaliteitaspecten

- hoofdentree aan plein;

- combineren entree sociaal-cultureel centrum met entree gemeen-
thuis;

- rechte gevel aan het plein met een stevige wandvorming;

- maximale bouwhoogte van drie bouwlagen;

- plint met activiteiten (geen gesloten onderlaag);

- directe relatie/interactie met het plein door situering programma in
het gebouw (bijvoorbeeld door horeca met terrasfunctie);

- gebouw als compositie van volumes en lijnen;

- plat dak of licht hellend

- variatie (materialisering, detaillering) en contrasten (open en dicht);

- hoogwaardig en zorgvuldig gedetailleerde gevel;

- modern en eigentijds;

- basis van baksteen met accenten die luchtig en transparant zijn (glas,
staal, hout);

- geintegreerde zonweringen en luifels.

Ontwerpopgave

Het toevoegen van een nieuw voornaam gebouw aan de Pit van Mill.
Het gebouw dient een eigen vorm en sterke identiteit te krijgen met een
eigentijdse uitstraling. De functie van het sociaal-cultureel centrum is

terras een toevoeging die van belang is voor de gehele gemeenschap van Mill.

plint met functie
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Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill 2 De Markt en omgeving

Context

De Markt is het tweede plein van het dorp waar de commerciéle functies
zijn geconcentreerd. Een comfortabel ingerichte parkeerplaats met een
prettige uitstraling is een vereiste om optimaal te functioneren als het
‘winkelplein' van Mill. Daarnaast biedt de Markt ruimte voor de weekmarkt
en jaarlijkse evenementen in het dorp.

Grootschalige commerciéle ontwikkelingen met supermarkten en ap-
partementen kunnen snel 'stedelijk' gaan ogen. Daarom is het van be-
lang dat voor de Markt en omgeving de dorpse schaal en maat van Mill
gehandhaafd worden.

Voor de nieuwe bouwontwikkelingen word ‘variatie en individualiteit' na-
gestreefd, niet door een kakofonie van vormen maar door een ‘familie
van vormen met kleine verschillen in beeld: Vanuit een basis in massa,
morfologie, gevelindeling, materialisering en detailering wordt volgens
een aantal principes gezocht naar de variatie.

Beeldkwaliteitaspecten

- stevige wandvorming;

- maximale bouwhoogte van vier bouwlagen;

- percelering en verticaliteit in gevelopbouw (telbaarheid);

- het principe van de trillende goot (variatie in goothoogte in het
bouwplan, maximale goothoogte op drie bouwlagen);

- streven naar volledige kappen (geen afgeknotte kappen) met op de
hoeken kopgevels;

- wonen op lagen, waarbij de woonruimtes zijn gericht op het plein;

- het stijgpunt van 2b vormt een accent (hoogte, materiaal) aan de
oostelijke entree;

- het stijgpunt van 2a is gesitueerd aan de zijde van de woonstraat
(middels een steeg kan het plein bereikt worden);

- ontsluiting van de woningen via de achterzijde door een combinatie
van een 'verhoogde straat' op het dak (in combinatie met 5b) en een
galerij;

- aandacht voor buitenruimtes (grote loggia's en dakpatio) bij zorgwonin-
gen (2b) en de verhoogde woonstraat (daktuin) bij 2a;

- hoge winkellaag;

- geen doorlopende winkelpuien, maar ‘pootjes op de grond'’;

- luifel en reclame-uitingen integraal meenemen in het ontwerp van
de gevel;

- afstemmen van winkelfunctie op openbare ruimte en omgekeerd
(oplossingen voor winkelwagentjes, fietsen, uitstallingen etc.);

- logistiek winkels oplossen aan achterzijde, rekening houden
met draaicirkel vrachtwagens ten behoeve van supermarkt;

- hoofdzakelijk baksteen met accenten die luchtig en transparant zijn
(glas, staal, hout).

Ontwerpopgave

Het creéren van een bebouwingswand die de Markt ruimtelijk en func-
tioneel ondersteunt. In het ontwerp van deze relatief grootschalige
bouwopgave is het van belang dat de ‘telbaarheid’ en het dorpse karak-
ter gewaarborgd worden.

stijgpunt, verhoogde straat en daktuin boven supermarkt

verticaliteit

gebouw met pootjes

baksteen als basis
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3 De Woonhof

een eigentijds woonhof een historisch woonhof

afwijkend materiaal
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Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Context

Het centrum van Mill kent slechts enkele groene plekken. Een daarvan is
de bomengroep nabij Mariénweerd. De groene sfeer van deze plek wordt
ingezet als een unieke woonkwaliteit in het centrum van Mill door het
toevoegen van een geheel op zichzelf staand woonbuurtje. De bebou-
wing (gebouwen en erfafscheidingen) en openbare ruimte (straatprofie-
len en parkje) dienen als een integrale opgave benaderd te worden om
deze Woonhof zijn eigen uitstraling mee te geven. Een bijzondere sfeer
wordt opgeroepen door de restanten van een bunker onder de bomen-

groep.

De typologie van de woningen is afwijkend van wat elders in Mill wordt
gebouwd. Op deze locatie wordt meer vrijheid aan de architect gelaten
om te komen tot een verrassend resultaat dat de bijzondere plek extra
benadrukt, een eigentijdse en ‘kleurrijke’ invulling.

De locatie van de concertzaal aan de Stationsstraat wordt volgens het-
zelfde principe ontwikkeld. Op deze plek buiten het centrum is geen be-
staand groen aanwezig dat ingezet kan worden om de sfeer te bena-
drukken. Het groene karakter dient te worden gemaakt in de beperkte
openbare ruimte

Beeldkwaliteitaspecten

- com)positie van gebouwen rondom de Woonhof (gemeenschappelijke
tuin);

- aandacht voor hoekoriéntaties, in het bijzonder de woningen aan
de Oranjeboomstraat. Deze dienen een voordeur te krijgen naar de
Oranjeboomstraat;

- maximale bouwhoogte van twee bouwlagen met kap;

- maximale goothoogte op anderhalve bouwlaag;

- uitsluitend wonen, waarvan een deel als patiotypen;

- woningen hebben kleine privétuin;

- binnen en buitenruimtes van de woningen oriénteren op de Woon-
hof;

- herhaling van gevels zorgt voor ritmiek in straatbeeld;

- wor)ﬂng is een compositie van volumes (hoofdvolume, aanbouw,
kap);

- buitenruimten, erfafscheidingen, carports, luifels en zonweringen in-
tegraal meenemen in ontwerp;

- vrije gevelopbouw:

- expressief vormgegeven en zorgvuldig gedetailleerde gevel,

- modern en eigentijds.

Ontwerpopgave
Het ontwerpen van een sfeervolle woonbuurt met een sterk eigen karak-

ter, waar het prettig wonen en vertoeven is door de juiste balans tussen
bebouwing en openbare ruimte.

14



Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill 4 De Westelijke Entree

Context

De twee gebouwen vormen een ‘poort’ naar het centrum door hun si-
tuering en de bouwhoogte. De twee gebouwen vormen vanaf de Hoog-
straat een kader met een zicht op de kerk. Voor het merendeel van de
bewoners van Mill is dit het punt waar het centrum betreden wordt. De
‘poortfunctie’ wordt voldoende benadrukt door de stedenbouwkundige
accenten (hoogte, situering en benadrukken zichtlijn) en dient in zijn
vormgeving ‘ontspannen en terloops' aan te doen, zodat het dorpse ka-
rakter gehandhaafd wordt.

De twee panden dienen allebei een eigen karakter te krijgen en ze vor-
men toevalligerwijze door hun situering een poort. De locatie 4a dient
een zorgvuldige aansluiting te krijgen op de directe omgeving (Woon-
hof en woonbuurt) en begeleidt de 'binnenbocht’ De locatie 4b zal door
zijn situering (zichtlijn vanaf de rotonde, in lijn met kerktoren en toren
gemeentehuis) en de vorm van de kavel een sterke functie als landmark
krijgen.

vertikale gevelopeningen

zorgvuldige hoekoplossing een eigentijdse invulling van een

Een formele versterking van de poort in architectonische beeldentaal is

niet wenselijk. Een symmetrie, vergelijkbare architectuur, materialisering historisch voorbeeld

of detailering tussen beide panden dient vermeden te worden. Dit is een

reden om te kiezen voor twee losse ontwikkelingen met twee verschil-

lende architecten. _ _
hoge plint met functie

Beeldkwaliteitaspecten

- stevig stedenbouwkundig accent (landmark) door positionering en
bouwhoogte van blok 4b;

- wandvorming ter begeleiding van de straten voor blok 4a, het blok
dient rustiger en ingetogener te zijn dan 4b;

- aandacht voor de overgang (achterzijde, zijkant) van blok 4a naar de baksteenarchitectuur met zorgvuldige detaillering
aangrenzende woonbebouwing; ; i -

- maximale bouwhoogte van vier bouwlagen;

- maximale goothoogte op drie bouwlagen;

- hoge begane grondlaag, standaard bouwlagen;

- verschillen tussen beide gebouwen, voorkomen van een ‘architecto-
nische ensemblewerking';

- architectonische opbouw met plint, middendeel en kap; : il ¢ - : :

- mogelijkheid tot een functie op begane grond, wonen op de etages; S 4 == geveibeeindigias

- wonen en buitenruimten gericht op de straatzijde, aan de achterzijde '
de slaapvertrekken situeren;

- de buitenruimten oplossen in de massa van het gebouw, de balkons
mogen slechts een geringe afstand uitsteken uit de gevel;

- hoofdzakelijk van baksteen met accenten (stijgpunten, buitenruim-
ten) die luchtig en transparant zijn (glas, staal, hout).

Ontwerpopgave

Het vormgeven van de belangrijkste entree van het centrum en het toe-
voegen van twee bijzondere gebouwen aan het centrum van Mill met
behoud van het dorpse karakter (ontspannen en informeel).

croonen adviseurs - strategie, ordening en vorm 15
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Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Context

De ontwikkeling van het Centrumplan vindt niet alleen plaats rondom
de drie pleinen. Enkele ontwikkelingen lopen door tot aan de achterlig-
gende woonstraten.

Hoewel de ontwikkeling in het kader van het centrumplan vorm krijgt
en soms functioneel deel uitmaakt van het centrum (b.v. 2a en 5b als
één ontwikkeling) is het stedenbouwkundig wnselijk dat deze locaties
zorg dragen voor de aanheling van het centrumplan aan de bestaande
woonbuurten.

Het belangrijkste uitgangspunt is dat deze ontwikkelingen dienen aan
te sluiten op de stedenbouwkundige en architectonische typologie van
deze woonstraten. De vorm- en beeldtaal is heel neutraal en dienen aan
te sluiten op de dorpse sfeer van Mill.

Voor deze ontwikkelingen uit het Centrumplan gelden dan ook afwij-
kende beeldkwaliteitseisen.

Beeldkwaliteitsaspecten

- aansluiten op de omgevingssfeer, maat en schaal van de woon-
buurt;

- aansluiten op de basis van Mill: baksteen architectuur, kappenland-
schap, positionering in rooilijn en telbaarheid;

- kapvorm aansluitend op omgeving;

- hoofdzakelijk van baksteen met accenten (stijgpunten, buitenruim-
ten) die luchtig en transparant zijn (glas, staal, hout);

- specifieke aanvullingen voor deelensemble 5a (woningen achter de
Woonhof):
- twee losse blokken;
- maximale bouwhoogte van twee bouwlagen met kap;
- maximale goothoogte op twee bouwlagen;
- indien mogelijk parkeren op eigen terrein oplossen;

- specifieke aanvullingen voor deelensemble 5b (woningen achter de
Markt):
- €én ontwikkeling met 2a;
- maximale bouwhoogte van twee bouwlagen met kap;
- maximale goothoogte op twee bouwlagen;
- ontsluiting van woningen 2a en 5b via verhoogde woonstraat,

welke zijn stijgpunt heeft aan de zijde van 5b;

- bergingen 2a en 5b;
- logistiek van de winkels;
- doorsteek naar Markt.

Ontwerpopgave
Het aanhelen van de centrumontwikkelingen aan de achterzijde op de

omliggende woonbuurten met behoud van het dorpse karakter, schaal
en maat.

16



Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Context

Voor de overige panden in het centrum van Mill geldt dat een aanslui-
ting op het Centrumplan wenselijk is. Voor de specifieke ontwerpeisen
wordt verwezen naar de algemene typologie van Mill (baksteen archi-
tectuur, kappenlandschap, positionering in de rooilijn, telbaarheid) en de
overige ensembles (indien ze onderdeel daarvan uitmaken).

Vanuit voorliggend plan zal niet actief gestuurd worden op een verbete-
ring van de beeldkwaliteit van de overige panden. Deze vallen buiten de
ontwikkeling van het Centrum Mill.

Wel wordt, indien zich ontwikkelingen voordoen, gestuurd op een ver-
hoging van de beeldkwaliteit volgens de principes zoals deze gehanteerd
worden in de voorliggende ‘Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum
Mill:

Beeldkwaliteitaspecten

- respecteren historische bebouwing en stedenbouwkundige structu-
ren ;

- historische panden hun karakter teruggeven/herstellen:
- respecteren typologie van het pand (stijleigen houden/maken);
- afbreken van aangebouwde delen, luifels en reclame-uitingen;
- beleefbaar maken van het pand (gebouw en functie van gebouw

richten op het centrum);

- voorkomen van gesloten gevels;

- reclame-uitingen subtiel en integraal in de gevel oplossen met res-
pect voor de architectuur van het pand;

- winkelpuien en etalages subtiel en integraal in de gevel oplossen met
respect voor de architectuur van het pand;

- oriéntatie op openbare ruimte, met name aan de pleinen (voorkomen
van blinde gevels);

- aan;jachtvoor gebruik van de openbare ruimte (terassen en uitstalin-
gen).

Ontwerpopgave

Het versterken van de beeldkwaliteit van het centrum door een pands-
gewijze verbetering. Omdat het bestaande panden buiten het centrum-
plan betreft, zal het proces gestaag verlopen.

Aandachtsgebieden

- prominente bebouwing Pit van Mill - horecapand Kerkstraat op hoek
bij de kerk: specifiek luifel, gevel en terras;

- prominente bebouwing Pit van Mill - pand (Jan Linders) op hoek
Stationsstraat/Oranjeboomstraat: specifiek stijleigenheid, oorspron-
kelijke gevels zichtbaar maken, winkelpui en etalages;

- prominente bebouwing Pit van Mill - pand op hoek Stationsstraat/
Burg. Verstraatenlaan: luifels en gevels, versterken schakel tussen
twee pleinen, aanpak van achterkantsituatie aan Markt;

de Albert Heijn: zowel voor- als achterzijde aansluiten op eisen zoals
gesteld voor 2a, 2b en 5b, logistiek achterzijde beter oplossen, wel-
licht zoeken naar een tijdelijke oplossing om het ‘gat' aan de Markt
op te vullen;
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6 Buiten Centrumplan

- westelijke wand van de Markt: achterzijde van panden aan Stations-
straat, hoogteverschillen;

- de winkelpanden aan de Kerkstraat en Stationsstraat: specifiek recla-
me-uitingen en winkelpuien;

- het noordelijke pand voor de oostelijke entree (huidige bungalow):
stedenbouwkundig markeren entree, zorgen voor ‘ontspannen
poort’;

- het gebied achter de kerk: potentieel woongebied met een eigen ka-
rakteristieke sfeer;

- noordelijke entree: stedenbouwkundige ‘poortfunctie versterken'

(geen afbeelding)
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Regionale Identiteit Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Architectonische detaillering

Een regionale identiteit wordt enerzijds gevormd door de iconen:

de meest opvallende, oudste of juist recentste gebouwen. Anderzijds zit
ze verborgen in landschapsvormen, de nederzettings- en verkavelings-
structuur, de typologie vanagrarische bouwwerken en in de stijlelemen-
ten van de(volks)woningbouw.

De meest kenmerkende architectuur in de regio (land van Cuijk) voor
woonbebouwing is de zogenaamde wederopbouw-architectuur, uit het
midden van de twintigste eeuw. Ook in de woongebieden rondom het
centrum van Mill zijn daarvan talrijke goede voorbeelden te vinden. De
bouwstijl zou kunnen worden omschreven als een regionale uitwerking
van de 'Delftse School.

De vormgeving kenmerkt zich door:

- sprekende metselwerk architectuur;

- subtiele accentuering van hoeken en randen;

- stevige schoorstenen;

- donkere paars-rode en rood-bruine bakstenen, soms dikfor-
maat;

- wit gevelschilderwerk als accent (friezen, lijstwerk entrees enz.);

- rode gebakken dakpannen;

- lijstwerk van baksteen (friezen, timpanen, plinten);

- rank gedetailleerde goten;

- elegante gevelcomposities, spanning door open-dicht-verhoudin-
gen.
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OPENBARE RUIMTE



Bebouwing Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

sfeerimpressies uit De sfeer

Centrumplan Mill De basis van de openbare ruimte wordt in het centrum van Mill bepaald
door een verharding van gevel tot gevel op één niveau van overwegend
gebakken materiaal.

. N R I | | De groene sfeer wordt bepaald door groen op de kavel (oomen en/of

T 21| Ei;i haag) en de laanstructuur op de Kerkstraat/Stationsstraat.

- i S| o = |

= D De voorname gebouwen springen eruit door de positionering ten op-

= e zichte van de rooilijn. Door het terugspringen van de rooilijn ontstaat

er een voortuin. Het groen van deze tuin bepaalt sterk de sfeer van de
openbare ruimte door het overkragende groen.

De historische foto's van Mill zijn de inspiratie voor de inrichting van de
openbare ruimte.

In het centrumplan Mill wordt dit historisch gegeven gecontinueerd

door in de openbare ruimte te kiezen voor:

- gebakken materiaal;

- geringe niveauverschillen;

- (laan)bomen in de straten;

- contrasten tussen de stenige openbare ruimte en de groene plekken
(semi-openbaar/privé).

In het beeldkwaliteitsplan wordt een sfeer bepaald voor de herinrichting
van de openbare ruimte. Voor de technische eisen en het minimale am-
bitieniveau wordt verwezen naar het ‘Programma van Eisen Openbare
Ruimte' (april 2006).

In het Programma van Eisen Openbare Ruimte wordt gesproken over
twee ambitienivniveaus: een standaardinriching en een hoogwaardige
inrichting. Daar wordt een derde aan toegevoegd, namelijk 'zeer hoog-
waardig-

Voor het Centrumplan gebruiken we de volgende verdeling van ambi-
tieniveaus:

- zeer hoogwaardig: alleen de Pit van Mill;

- hoogwaardig:

- de overige ruimte binnen het centrum (begrenzingen worden ge-
vorr;wd door de entreezones zoals benoemd bij bebouwingsensem-
bles

- de Woonhoven;

- potentiéle locatie achter de kerk;

- standaard: de overige ruimten buiten het centrum.

SEasd)

PR

croonen adviseurs - strategie, ordening en vorm 20



Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill Openbare Ruimte

De sferen openbare ruimte

Door het kruispunt van lijnen bij de kerk ontstaat er een centrale plek
in Mill. Het is het 'nieuwe centrum' dat met de aanleg van het spoor
(inclusief station) en de bouw van de kerk (inclusief klooster etc.) circa
100 jaar geleden is ontstaan. Deze plek is uitgegroeid tot een plek waar
tegenwoordig de belangrijke functies van het dorp zijn gesitueerd. In
de huidige situatie mist de plek een pleinfunctie, maar hiervoor zijn alle
voorwaarden aanwezig. In het Centrumplan wordt hier dankbaar ge-
bruik van gemaakt door de plek te transformeren tot de Pit van Mill.

Deze plek is overigens niet de oorsprong van Mill. Deze is westelijk van
de westelijke entree van het centrumgebied gesitueerd.

De verschillende plekken in het centrum dienen ieder een eigen sfeer en
identiteit te krijgen, die past bij de positie in het dorpsweefsel (locatie
en historie).

A Kerkstraat [ Stationsstraat;
De twee noord-zuidgerichte straten vormen een lange historische
lijn in de kern die het centrum verbindt met het voormalige station.
Het profiel krijgt een basisinrichting met een laanstructuur zoals in
het verleden. In het midden wordt de route onderbroken door de Pit
van Mill.

B De Pit van Mill;

De Pit van Mill wordt gevormd door het centrale plein op het assen-
kruis van wegen. Rondom het plein zijn de belangrijke functies van
het dorp gesitueerd zoals de kerk, het gemeentehuis, het café en het
sociaal-cultureel centrum. De auto is er te gast: dit betekent dat de
openbare ruimte wordt ingericht voor de voetganger, maar de auto
kan er wel komen. Door de inrichting wordt de bestuurder van een
auto gedwongen om stapvoets te rijden en parkeren kan hij er niet.
De verblijfskwaliteit op het plein staat centraal.

C Oranjeboomstraat [ Burg. Verstraatenlaan;
Deze twee oost-west gerichte route is de andere lijn die het assen-
kruis van Mill definieert. Het profiel krijgt een basisinrichting waarbij
groen wordt gecombineerd met een optimale parkeerstructuur (aan-
tallen en functionalteit).

D De Markt;
De Markt is het commerciéle hart van Mill. De Markt biedt ruimte
voor het parkeren van auto's, echter deze functie mag niet overheer-
send aanwezig zijn. Het plein dient een plein te worden met een eigen
karakter, dat naast veel parkeerruimte plaats biedt aan de weekmarkt
en evenementen.

E De Woonhoven;
De Woonhoven zijn woonbuurtjes met een eigen karakter,die zijn ge-
richt op een centrale groene ruimte. Naast een afwijkend woningtype
(patio's) en architectuur (veel ontwerpvrijheid) dient de inrichting van
de openbare ruimte anders te zijn dan elders in Mill. Een standaard
straatprofiel is in deze buurtjes niet wenselijk.
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A Kerkstraat / Stationsstraat Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Context

De twee noord-zuidgerichte straten vormen een lange historische lijn
in de kern die het centrum verbindt met het voormalige station. Het is
€én van de lange rechte lijnen in het dorp. De lijn kent twee bijzondere
punten: het einde in de vorm van het voormalige stationnetje van Mill
en het kruispunt nabij de kerk en het gemeentehuis.

In het verleden bestond de inrichting uit een profiel van gevel tot gevel
met een laan van linden. Deze laanstructuur wordt hersteld om deze
i lange lijn in de kern van Mill te benadrukken. Belangrijk onderdeel van
het herstellen van de laan is het laten groeien van de linden (dus geen

v
.C_ﬂﬁ_,CJ afgeknotte blokvormen) en de aanplant van lindes in het zuidelijk deel
°s van de Stationsstraat.
48]
© &
g% Ook in de inrichting van de openbare ruimte dient de lijn continuiteit te
S 3, krijgen. De auto is in dit deel van het centrum duidelijk te gast, alleen op
< < de meest noodzakelijke plekken worden parkeerplaatsen aangelegd.
<
g De Kerkstraat en het noordelijke deel van de Stationsstraat maken func-
<

tioneel deel uit van het centrum. De openbare ruimte loopt van gevel
tot gevel en een groot deel van de panden heeft een niet-woonfunctie.
De inrichting dient hierop afgestemd te worden door het bieden van
uitstallingsmogelijkheden en kleine terrassen.

Het andere deel van de Stationsstraat maakt deel uit van de woonbuur-
ten en dient onveranderd te blijven in zijn inrichting.

Beeldkwaliteitaspecten

- herstel van de laanstructuur met lindebomen;

- eenduidigheid en helderheid over gehele lengte van het profiel;
- op historie geinspireerde inrichting;

- specifiek voor het deel in het centrum:

- een hoogwaardige uitstraling van materialen en inrichtingsele-
menten (geen standaard);

- verharding van gevel tot gevel met gering hoogteverschil ;

- sub’;iel vormgeven van eventuele hoogteverschillen (geen ban-
den);

- beperkt aantal parkeerplaatsen (proberen om auto minder domi-
nant in straatprofiel aanwezig te laten zijn);

- parkeren op subtiele vlakken in de bestrating op een zodanige ma-
nier dat wanneer er geen auto staat het lijkt op voetgangersge-
bied;

- ruimte inrichten voor uitstallingen en terrassen en deze subtiel
markeren;

- boomkransen en boomkorven.

Ontwerpopgave

Een dorpse inrichting van het profiel met ruimte voor een laanstructuur
die doorloopt tot buiten de begrenzingen van het centrumplan.
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Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill B De Pit van Mill

Context

In het Centrumplan wordt de kwaliteit van het plein verbeterd door
het plaatsen van het sociaal-cultureel centrum voor het gemeentehuis
(compacter plein met betere verhouding van proporties) en verplaatsen
van het parkeren.

Aan het nieuwe dorpsplein zijn alle belangrijke functies van het dorp ge-
situeerd: de kerk, het sociaal-cultureel centrum, het gemeentehuis (de
entree), de bank en een horecagelegenheid. In de nieuwe situatie kunnen
al deze functies zich presenteren aan en op het dorpsplein: de Pit van
Mill. De pleinruimte en de vormgeving van de openbare ruimte dienen
de diversiteit aan functies en gebouwen te bundelen tot een geheel.

Het centrale deel van het plein wordt gevormd door het gedeelte dat is
opgespannen tussen de kerk en het SCC (de twee belangrijkste gebou-
wen aan het plein). Deze plek dient een uniek, sfeervol en aangenaam
karakter te krijgen met een hoge verblijfskwaliteit. Het is niet alleen een
plek voor de bewoners van Mill, maar ook een plek waar (toevallige) pas-
santen graag vertoeven. Openbare activiteiten en evenementen in Mill
dienen hun basis te hebben op dit plein.

L

De historische lijn van de Kerkstraat/Stationsstraat gaat over het plein. B .
aangename verblijfplek

De auto is hier te gast. De dwarsverbinding (Oranjeboomstraat/Burg.
Verstraatenlaan) is een belangrijke ontsluitingsroute voor het centrum
en gaat langs het plein.

met ruimte voor terrassen.

bomen

=,

Beeldkwaliteitaspecten

- afwijkend en hoogwaardiger ten opzichte van de rest van de open-
bare ruimte, het wordt DE plek van Mill;

- boomstructuur afwijkend ten opzichte van Kerkstraat/Stationsstraat,
ruimte vrijhouden voor evenementen;

- een hoogwaardige uitstraling van materialen en inrichtingselemen-
ten (geen standaard), in het bijzonder het ‘pleinviak’ en ‘enkele grote
objecten’;

- toepassing van b.v. natuursteen op het pleinvlak;

- toepassing van enkele grote objecten om de plek te benadrukken, dat
kunnen zijn enkele grote lichtmasten, een grote bank of een kunst-
werk;

- verharding van gevel tot gevel zonder hoogteverschillen;

- subtiele verwijzingen dat de auto te gast is (dus geen rij van paaltjes
op het plein om rijroute te markeren);

- boomkransen en boomkorven.

- ruimte voor de gebouwen afstemmen op de functie, b.v. terrassen bij
horeca;

- eigentijdse invulling.

Ontwerpopgave

Het vormgeven van de Pit van Mill waar alle belangrijke functies van het
dorp zich concentreren. Het plein dient een sfeervolle en aangename
plek worden om te verblijven.
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C Oranjeboomstraat/Burg. Verstraatenlaan Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Context

Deze dwarsverbinding op de Kerkstraat/Stationsstraat is van
ondergeschikt belang en heeft vooral een functionele betekenis in het
centrum. De belangrijkste entrees van het dorpscentrum zijn gesitueerd
aan deze route. Daarmee heeft de route een belangrijke rol in de verde-
ling van het verkeer en het parkeren.

In tegenstelling tot de Kerkstraat |/ Stationsstraat is het geen lange lijn
met een eigen karakter, maar een functionele lijn die verschillende plek-
ken (entrees, Pit van Mill, Markt, Woonhof, Kerkstraat | Stationsstraat)
aan elkaar bindt.

Aan deze route wordt het parkeren geconcentreerd. Op het oostelijke
deel van deze route wordt de weg geintegreerd in het parkeersysteem
van de Markt en maakt de route deel uit van het parkeerplein. Op het
westelijke deel van de route wordt direct aan de straat geparkeerd.

In het ontwerp dient gezocht te worden naar een eenduidige manier
om deze zone als een geheel te laten ogen, waarbij het parkeren aan-
trekkelijk en efficiént dient te worden opgelost in het straatprofiel. Een
belangrijk uitgangspunt bij de herinrichting is de hoeveelheid parkeren
die opgelost dient te worden aan deze route om de Pit autovrij te kun-
nen houden.

Beeldkwaliteitaspecten

- eenduidigheid en helderheid over gehele lengte van het profiel;

- aansluiten op de andere ensembles van de openbare ruimte;

- een hoogwaardige uitstraling van materialen en inrichtingselemen-
ten (geen standaard);

- verharding van gevel tot gevel met gering hoogteverschil ;

- subtiel vormgeven van eventuele hoogteverschillen (geen banden);

- bomenstructuur bestaat uit groepen van verschillende bomen (aan-
sluitend op omgeving)

- groene ruimten aan de route: Woonhof, ruimte tegen kerk, pastorie-
tuin;

- rijloper zorgt voor eenduidigheid en helderheid over gehele lengte van
het profiel.

Ontwerpopgave

T U Het creéren van een aantrekkelijk en efficiént ingerichte ‘parkeerroute in

het centrum, gerealiseerd op een zodanige neutrale manier dat de om-

B iq_:u e L : : : SEUH _
\ l;_:{l*'f weeeesd. $i L T e . ' liggende ruimten efficiént functioneren (Pit autovrij, ontsluiting Markt).
] - Ne. Lol . a -
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Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill D De Markt

Context

s

De Markt, het tweede plein van het dorp, is de plek waar de commerciéle ' x L, Pt ﬁt I meubileringszone voor winkels
functies zijn geconcentreerd. Een comfortabel ingerichte parkeerplaats g b g en ;

met een prettige uitstraling is een vereiste om optimaal te functioneren
als het 'winkelplein' van Mill. Het mag niet ogen als een parkeerplaats.

Het plein heeft een sterke relatie met de Pit van Mill doordat de diago-
nalen van beide pleinen in elkaars verlengde liggen met de kerk als scha-
kelpunt. Op inrichtingsniveau dient deze overgang zorgvuldig vormge-
geven te worden om te voorkomen dat de pleinen in elkaar overvloeien.
Beide pleinen hebben een eigen karakter en sfeer die als zodanig bena-
druk dienen te worden.

Gezien de omvang van het plein en het parkeerprogramma is het van
belang dat de schaal en maat visueel verkleind worden om de dorpse
sfeer te waarborgen. Mogelijkheden hiervoor zijn het toevoegen van
een bomenstructuur. Hierbij dient rekening gehouden te worden met
de functionaliteit van het plein voor onder andere de weekmarkt en de
jaarlijkse evenementen. Wellicht worden deze functies verplaatst naar
andere plekken in Mill.

De rand van het plein aan de winkelzijden dient zodanig ingericht te
worden dat de winkelfunctie wordt ondersteund. Daarbij kan gedacht
worden aan verlichting, bankjes, prullenbakken, fietsbeugels etc. Het
stallen van de winkelwagentjes dient in de supermarkten te worden op-
gevangen.

De ruimte tegen de kerk dient meegenomen te worden in de ontwerpop-
gave van de openbare ruimte van het plein en met name de overgang
tussen het plein en de zone rondom de kerk (overgang openbaar-privé).
De pleinrand aan de zijde van de kerk dient een afwijkende vormgeving
te krijgen.

Beeldkwaliteitaspecten

- hoogwaardige materialen voor de randen van het plein (materiaal en
inrichtingselementen);

- een mix van gebakken materiaal (rijlopers) en betonmateriaal (par-
keervakken) voor het parkeergedeelte;

- geen grote hoogteverschillen op het plein (dus bestaande hoogtever-
schillen opheffen);

- hoogteverschillen beperken tot een trottoirband aan de randen;

- boomstructuur (1e orde) met voldoende flexibiliteit voor evenemen-
ten;

- de ruimte voor de gebouwen afstemmen op de functie (winkels).

Ontwerpopgave

De inrichting van een winkelplein dat enerzijds goed dient te functione-
ren (parkeeraantalen, winkelcomfort) en anderzijds een hoogwaardige
uitstraling (sfeer en identiteit) dient te krijgen. Een belangrijke opgave
zal zijn om het plein, ondanks zijn programma en omvang, een dorpse
uitstraling te geven.
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E De Woonhoven Uitgangspunten Beeldkwaliteit Centrum Mill

Context

Het centrum van Mill kent slechts enkele groene plekken. Een daarvan is
de bomengroep bij Mariénweerd. De groene sfeer van deze plek wordt
ingezet als een unieke woonkwaliteit in het centrum van Mill door het
toevoegen van een geheel op zichzelf staand woonbuurtje. De bebou-
wing (gebouwen en erfafscheidingen) en openbare ruimte (straatprofie-
len en parkje) dienen als een integrale opgave benaderd te worden om
de Woonhof zijn eigen uitstraling mee te geven.

De plek rond de bomengroep dient een centrale plek in de Woonhof in
te nemen en te functioneren als een gemeenschappelijke tuin voor de
bewoners. Door het semi-openbare karakter is het duidelijk dat de plek
toehoort aan de bewoners, maar dat anderen te alletijde welkom zijn om
ook te genieten van de sfeer van deze plek. Onder de bomengroep zijn
restanten zichtbaar van een bunker. Deze dienen opgenomen te worden
in het ontwerp van de groenplek.

De overige openbare ruimte dient een bijzondere uitstraling te krijgen
door hoogwaardige materialen en inrichtingselementen. Door de afwij-
kende materialisering en detaillering ten opzichte van de omringende
woonstraten wordt de bijzondere uitstraling bereikt.

De locatie van de concertzaal aan de Stationsstraat mist het bestaande
groen en heeft niet de ruimte voor de ontwikkeling van een groenplek.
Het groen wordt gerealiseerd in de openbare ruimte van de plek.

parkje rond bomen
Beeldkwaliteitaspecten

- groen concentreren rond bomengroep;

- verharding van gevel tot gevel,

- geen hoogteverschillen in het profiel;

- geen rijbaan, auto is te gast;

- toepassen van hagen en hekwerk in de openbare ruimte en op over-
gang privé-openbaar;

- enkele bijzondere inrichtingselementen (bank, lichtmast, kunstwerk)
met een luxe uitstraling rondom de bomengroep;

- ruimte voor een speelplek;

- parkeren oplossen in hoeken en afschermen met hagen;

- modern en eigentijds.

Ontwerpopgave

Het ontwerpen van een sfeervolle woonbuurt met een sterk eigen karak-
ter waar het prettig wonen en vertoeven is door de juiste balans tussen
bebouwing, openbare ruimte en groen.
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